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BAB I 
PENDAHULUAN 
1.1. Gambaran Umum Objek Penelitian 
1.1.1 PT. Summarecon Agung, Tbk 
PT Summarecon Agung Tbk (“Summarecon”) didirikan pada tahun 
1975 oleh Bapak Soetjipto Nagaria dan rekan-rekannya untuk membangun 
dan mengembangkan real estat.Summarecon berhasil membangun reputasi 
sebagai salah satu pengembang properti terkemuka di Indonesia, khususnya 
dalam pengembangan kota terpadu atau lebih dikenal dengan „township‟. 
1.1.2 PT. Kawasan Industri Jababeka, Tbk 
PT Jababeka Tbk didirikan pada tahun 1989 dan telah tercatat di Bursa 
Efek Jakarta dan Surabaya sejak tahun 1994, menjadikan perusahaan ini 
sebagai pengembang kawasan industri pertama yang go public di 
Indonesia.Salah satu ujung tombak perusahaan ini adalah pembangunan 5.600 
hektar kawasan terpadu Kota Jababeka. 
1.1.3 PT. Bakrieland Develoment, Tbk 
PT Bakrieland Development Tbk adalah perusahaan pengembang 
kawasan terpadu di Indonesia yang bergerak dalam pembangunan properti dan 
proyek-proyek infrastruktur terkait properti.Seluruh proyek Bakrieland 
dikembangkan dengan konsep ramah lingkungan dan bermanfaat bagi 
masyarakat sekitarnya. 
1.1.4PT. Ciputra Development, Tbk 
PT CiputraDevelopment Tbk("Perusahaan") adalah salah satu 
perusahaanproperti Indonesiaterkemuka.Didirikanpada tahun 1981, 
pengembanganpropertiskala besarperumahan dan komersialadalah 
keahliandan bisnisinti perusahaan.Perusahaan inijuga memilikireputasi yang 
Tugas Akhir - 2012
Fakultas Ekonomi Bisnis Program Studi S1 Manajemen (Manajemen Bisnis Telekomunikasi & Informatika)
2 
 
sangat baiksebagaihasil darinilai yang besarmenambahkanstrategidan tim 
manajemenberpengalamanuntuk mendukungekspansi bisnis 
1.1.5PT. Lippo Cikarang, Tbk 
Dalam rentang waktu 20 tahun, Lippo Cikarang berkembang menjadi 
kotamandiri dengan industri sebagai basis ekonomi yang solid. Sejak 
didirikan, Perseroan telah merupakan salah satu pengembangyang 
mempelopori pembangunan perumahan berkualitas tinggi, nyaman, sehat dan 
ramah lingkungan. 
1.1.6PT. Duta Anggada Realty, Tbk 
PT Duta Anggada Realty Tbk. didirikan pada tahun 1983.Perusahaan 
beralamat di Plaza Chase Lt. 21, Jl. Jend.Sudirman Kav. 21, Jakarta 12910.28 
tahun yang lalu Perusahaan mulai meramaikan pasarproperti di Indonesia 
dengan membangun sebuahkompleks hunian, dengan segmen pasar para 
ekspatriatdi kota Jakarta.  
1.1.7PT. Indonesia Prima Property, Tbk, Tbk 
PT IndonesiaPrimaPropertyTbk("Perusahaan") didirikan 
dalamrangkaModalInvestasiDomestikUndang-undang Nomor6tahun 
1968jo.Kegiatan usahautama dariPerusahaan dananak perusahaanterlibat 
dalampenyewaangedung perkantoran, pusat perbelanjaan(mal), 
apartemendanhotel, pembangunan perumahandansemua fasilitas. 
1.1.8PT. Bhuwanatala Indah Permai, Tbk 
Perseroan didirikan dengan nama PT. Bandung Indah Plaza, dan 
akhirnya berubah menjadi PT. Bhuwanatala Indah Permai, Tbk.Kegiatan 
usaha utama perseroan saat ini adalah pembangunan dan pengelolaan properti 
komersial (pusat perbelanjaan, Hotel, Perkantoran dan, real estate) 
1.1.9PT. Duta Pertiwi, Tbk 
PT Duta Pertiwi Tbk didirikan sejak tahun 1972 danmulai mengawali 
usahanya di bidang pengembangdan real estat pada tahun 1987 dengan 
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melakukanpengembangan areal komersial, yaitu sejumlah rukodi sekitar Jalan 
Pangeran Jayakarta, 
1.1.10 PT. Intiland Development, Tbk 
PT Intiland Development Tbk adalah pengembangproperti terkemuka 
di Indonesia yang terdaftar diBursa Efek Indonesia. Secara formal, perusahaan 
dibentuk pada 10Juni 1983 dengan nama PT Wisma DharmalaSakti. Masuk 
ke Bursa Paralel pada tahun 1989,dilanjutkan ke Bursa Efek Surabaya dan 
Bursa EfekJakarta. Setelah restrukturisasi pada 29 Juni 2007,nama perusahaan 
berubah menjadi PT IntilandDevelopment Tbk. 
1.1.11 PT. Gowa Makassar Tourism Development, Tbk 
PT Gowa Makassar Tourism Development Tbk (Perseroan)adalah 
perusahaan yang bergerak di bidang investasi danpengembangan kota mandiri 
(township development). Saatini, kegiatan usaha Perseroan adalah 
pengembangan kotamandiri Tanjung Bunga, berlokasi di Makassar, Sulawesi 
Selatan. 
1.1.12 PT. Global Land Development, Tbk 
Selama hampir dua dekade sejak didirikanpada tanggal 11 Juni 1990, 
PT Global LandDevelopment Tbk (Perseroan), atau lebihdikenal Globaland, 
telah memposisikan diri sebagaipengembang properti yang handal di 
Indonesia. 
1.1.13 PT.Lamicitra Nusantara, Tbk 
Perseroan didirikan pada tanggal 29 Januari 1988, bergerak dalam 
bidang usaha pengembangan dan pembangunan properti dan pengelolaan 
kawasan berikat. 
1.1.14  PT.Modernland Realty, Tbk 
PT Modernland Realty Tbk (“Perseroan”) didirikanberdasarkan Akta 
Notaris Hendra Karyadi, S.H. No. 15tanggal 8 Agustus 1983.Dalam 
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kiprahnya terdapat bukti beragamnya kompleksperumahan yang telah 
dibangun dan dikembangkanoleh perseroan. 
1.1.15  PT. Panca Wiratama Sakti, Tbk 
PT. Panca Wiratama Sakti Tbk, Pada saat didirikan, nama perseroan 
adalah PT Panca Jasa Wira Sakti pada tanggal 1 September 1986. Saat ini, 
kegiatan Perseroan adalah mengembangkan daerah perumahan (real estate) 
yang mencakup pematangan tanah dan penjualan rumah tinggal, dan 
bangunan-bangunan lain di kawasan Tigaraksa Tangerang.  
1.1.16  PT. Ristia Bintang Mahkotasejati, Tbk 
Perseroan sebagai perusahaan yang bergerak dalam bidang penyediaan 
dan pengembangan perumahan bagi golongan masyarakat berpendapatan 
menengah mulai mengimplikasikan visi dan misinya melalui pembangunan 
komersialnya dengan membangun proyek perumahan pertamanya yaitu 
Perumahan Bintang Metropole yang berlokasi di Bekasi dengan luas lahan 20 
Ha. 
1.1.17  PT. Royal Oak Developmen Asia, Tbk 
Perseroan merupakan suatu perusahaan yang bergerak di bidang 
properti dan real estate.Perseroan didirikan tanggal 15 Oktober 1984 dengan 
nama PT Roda Panggon Harapan. Sejakberdirinya di tahun 1984, kegiatan 
usaha utama Perseroan adalah membangun danmengembangkan 
proyek‐proyek perumahan yang ditujukan untuk lapisan masyarakat 
dengantingkat ekonomi menengah ke bawah. 
1.1.18  PT. Suryamas Dutamakmur, Tbk 
PT. Suryamas Dutamakmur, Tbk didirikan pada bulan September 1989 
yang berdomisili di Jalan Graha Yasa, Rancamaya Golf Estate Ciawi 
Bogor.Strategi perusahaan difokuskan pada pengembangan proyek perumahan 
jangka panjang agar memberikan arus pendapatan yang berkesinambungan. 
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1.1.19  PT. Jakarta International Hotel & Development , Tbk 
JIHD didirikan pada November 1969 dan Maret 1974, perusahaan 
menyelesaikan pembangunan Hotel Borobudur Jakarta.Perusahaan ini 
terdaftar di Bursa Efek Jakarta (sekarang Bursa Efek Indonesia) pada tahun 
1984.Merupakan salah satu 24 perusahaan pertama yang terdaftar di 
Indonesia.Bidang Usaha JIHD bergerak dalam bisnis hotel, memegang 
investasi di saham saham perusahaan pengembangan properti di SCBD  
 
1.2. Latar BelakangPenelitian  
Pada akhir-akhir ini kegiatan investasi di Indonesia terus mengalami 
peningkatan.Hal ini terlihat berdasarkan hasil riset investasi Indonesia, bahwa 
perkembangan investasi di Indonesia menunjukkan keadaan yang 
menggembirakan. Pada tahun 2007, total investasi di Indonesia mencapai Rp 
983,9 trilyun (atas dasar harga berlaku). Angka ini hampir tujuh belas kali 
lipat dibandingkan investasi pada tahun 1990 yang sebesar Rp 58,9 trilyun. 
Investasi tersebut dilakukan baik oleh pemerintah maupun 
masyarakat/swasta. Meskipun demikian, peranan investasi pemerintah relatif 
kecil. Dari total investasi pada tahun 2007, hanya 12,75 persen (Rp 125,4 
trilyun) yang merupakan investasi pemerintah, sedangkan sebagian besar 
lainnya (87,25 persen atau Rp 858,5 trilyun) merupakan investasi masyarakat. 
Selain itu, jika dilihat selama periode 1990 – 2007, perkembangan investasi 
pemerintah juga relatif lebih lambat dibandingkan investasi masyarakat. Total 
investasi masyarakat pada tahun 2007 hampir dua puluh dua kali lipat 
dibandingkan investasi masyarakat pada tahun 1990, sedangkan investasi 
pemerintah tahun 2007 hanya sekitar enam kali lipat dibandingkan keadaan 
tahun 1990. 
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Gambaran terperinci mengenai perkembangan investasi di Indonesia 
selama periode 1990 – 2007, baik yang dilakukan oleh pemerintah maupun 
masyarakat diberikan pada tabel berikut: 
Tabel 1.1 
Perkembangan Investasi di Indonesia Selama Periode 1990 – 2007 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sumber : Riset Investasi Indonesia 
Berdasarkan tabel tersebut bahwa perkembangan investasi baik investasi 
pemerintah maupun masyarakat relatif berlanjut, meskipun pada tahun 1997, 
Indonesia mengalami krisis ekonomi.Namun, setelah hal tersebut terjadi 
kegiatan investasi di Indonesia terus mengalami trendyang positif. Hal ini 
tentunya di dorong oleh semakin membaiknya return yang diterima oleh 
investor. 
Secara garis besar investasi merupakan penanaman modal terhadap 
sektor tertentu  dengan maksud untuk memperoleh keuntungan di masa yang 
akan datang. Menurut Halim (2005:4), investasi adalah penempatan sejumlah 
Tugas Akhir - 2012
Fakultas Ekonomi Bisnis Program Studi S1 Manajemen (Manajemen Bisnis Telekomunikasi & Informatika)
7 
 
dana pada saat ini dengan harapan untuk memperoleh keuntungan di masa 
yang akan datang . Investasi adalah suatu aktiva yang digunakan perusahaan 
untuk pertumbuhan kekayaan (accretion of wealth) melalui distribusi hasil 
investasi (seperti bunga, royalti dividen dan uang sewa), untuk apresiasi nilai 
investasi, atau untuk manfaat lain bagi perusahaan yang berinvestasi  seperti 
manfaat yang diperoleh melalui hubungan perdagangan. (PSAK Nomor 13 
dalam standar Akuntansi keuangan per 1 oktober 2004). Sedangkan menurut 
Angrawit Kusumawardani (2009) beberapa investor melakukan kegiatan 
investasi bertujuan untuk mendapat kehidupan yang layak dimasa yang akan 
datang, meningkatkan taraf hidup, merosotnya nilai kekayaan karena tingkat 
inflasi, menghemat pajak dan untuk mendapatkan keuntungan atau returnDari 
penjelasan tersebut bahwa setiap orang atau badan melakukan investasi 
dipengaruhi oleh adanya kebutuhan masa depan, keinginan untuk menambah 
nilai asset, serta resiko yang akan dihadapi. 
Investasi dapat digolongkan juga kedalam investasi riil dan investasi 
finansial. Investasi riil adalah investasi yang betul-betul terjadi dan nyata serta 
ada barangnya, hal ini melibatkan aset nyata, seperti tanah, mesin-mesin, 
kendaraan, gedung perkantoran, rumah dan pabrik. Sedangkan investasi 
finansial adalah invetasi yang berkaitan melibatkan beberapa hal, seperti 
kontrak-kontrak tertulis (sekuritas atau saham biasa dan obligasi dan surat  
berharga lainnya, deposito, investasi di pasar komoditi). 
Penanaman investasi finansialyang dilakukan oleh investor dalam 
pasar modal umumnya tertarik dengan pendapatan saat ini dan pendapatan 
yang diharapkan dimasa depan serta stabilitas pendapatan tersebut dalam garis 
trend.Pendapatan yang diinginkan oleh para pemegang saham adalah 
pendapatan deviden (dividen yield) dan capital gain.Dividend yield digunakan 
untuk mengukur jumlah dividen per lembar saham terhadap harga saham 
dalam bentuk persentase. Semakin besar dividend yield, maka investor akan 
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semakin tertarik untuk membeli saham tersebut. Di sisi lain semakin tinggi 
harga pasar menunjukkan bahwa saham tersebut juga semakin diminati oleh 
investor karena semakin tinggi harga saham akan menghasilkan capital gain 
yang semakin besar pula. Capital gain merupakan selisih antara harga pasar 
periode sekarang dengan harga periode sebelumnya.Dividend yield dan 
capital gain merupakan total return yang akan diterima oleh para investor 
dalam jangka panjang. Jadi, hal tersebutlah yang menjadi ketertarikan investor 
yang menjadi penyebab utama dalam melakukan investasinya dalam pasar 
modal. 
Returntersebut tidak mudah untuk didapatkan. Pasalnya pada 
perdagangan saham di dalam pasar modal tepatnya di Bursa Efek Indonesia 
(BEI), harga suatu saham akan fluktuatif.Harga pasar saham sama halnya 
dengan harga suatu komoditas di suatu pasar yang di tentukan oleh kekuatan 
permintaan dan penawaran. Permintaan dan penawaran saham tersebut 
didasari oleh informasi keuangan yang terdapat dalam laporan keuangan 
meliputi neraca, laporan laba rugi, laporan perubahan modal, dan laporan arus 
kas.Informasi keuangan tersebut menjadi dasar pengambilan keputusan 
ekonomi setiap investor karena informasi tersebut menunjukan prestasi dan 
kelemahan dari suatu perusahaan.Hal tersebutlyangakan berpengaruh kepada 
returnyang akan dihasilkan oleh sebuah perusahan terhadap investornya. 
Kemudian untuk melihat hasil return saham yang mewakili keadaan satu 
tahun, kita perlu melihat juga pergerakan return saham perbulannya dan 
mengasumsikan kedalam return saham tahunan. Sehingga return saham 
tersebut lebih menggambarkan keadaan tahunan yang sebenarnya. 
 Oleh karena itu investor harus jeli dalam memilih saham perusahaan 
mana yang akandibeli. Untuk memilih saham perusahaan yang baik tentunya 
pihak investor membutuhkan informasi yang cukup mengenai saham mana 
yang akan dibeli.Informasi tersebut dapat ditemui pada laporan keuangan 
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perusahaan yang mengeluarkan saham tersebut.Melalui laporan keuangan 
dapat memberikan informasi pokok yang diperlukan oleh pihak eksternal 
maupun internal dalam melihat perkembangan suatu perusahaan serta 
keuntungan yang diperoleh dalam suatu periode tertentu.Kita ketahui laporan 
keuangan dirancang untuk membantu para pemilik, manajer,kreditor, dan 
pihak-pihak berkepentingan lainnya untuk mengambilkeputusan-keputusan 
bisnis yang cerdas.Pada laporan keuangan telah digambarkan keadaan 
keuangan diperusahaan secara menyeluruh.Hal tersebut digambarkan melalui 
neraca yang menjelaskan tentang keadaan aktiva, kewajiban, dan ekuitas 
pemilik perusahaan dalam periode waktu tertentu.Kemudian juga terdapat 
laporan laba rugi yang menggambarkan tentang pendapatan dan biaya 
perusahaan suatu perusahaan dalam periode waktu tertentu.Untuk 
mendapatkan informasi yang dibutuhkan pihak investor untuk menentukan 
keputusan terhadap saham tersebut.Pihak investor harus memiliki alat-alat 
analisis terhadap laporan keuangannya. 
Analisis laporan keuangan perusahaan pada dasarnya merupakan 
penghitungan rasio-rasio untuk menilai keadaaan keuangan perusahaan di 
masa lalu, saat ini, dankemungkinan di masa depan. Ada beberapa cara yang 
dapat digunakan di dalam menganalisa keadaan keuangan perusahaan, tetapi 
analisis dengan menggunakan rasio merupakan hal yang sangat umum 
dilakukan di mana hasilnya akan memberikan pengukuran relatif dari operasi 
perusahaan.Rasio keuangan merupakan penulisan ulang data akuntansi ke 
dalam bentuk perbandingan dalam rangka mengidentifikasi kekuatan dan 
kelemahan keuangan perusahaan (Keown dkk, 2008:74).Rasio keuangan 
membagi dalam lima jenis yang berbeda yaitu : rasio likuiditas, leverage 
keuangan, jumlah yang diasuransikan, akttivitas, dan rasio profitabilitas (Van 
Home dan Wachowicz, 2005:204). Namun, kita ketahui bahwa investor 
saham biasa umumnya tertarik dengan return yang diharapkan, maka 
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penggunaannya di fokuskan kepada analisis profitabilitas. Pada analisis 
profitabilitas akan menghasilkan Return on Asset (ROA), Return on Equity 
(ROE). Kedua data tersebut berhubungan dengan tingkat profitabilitas dari 
sebuah perusahaan.Pada Return on Asset  (ROA) investor dapatr mengetahui 
seberapa efektif perusahaan dalam menghasilkan keuntungan dengan 
memanfaatkan aktiva yang dimilikinya. Kemudian Return on Equity 
(ROE)investor dapat mengetahui keberhasilan perusahaan dalam 
menghasilkan laba bagi para pemegang saham.Melalui data tersebut investor 
dapat mengetahui returnsaham yang diterima dimasa yang akan datang. 
Tetapi dalam kegiatannya investor juga harus memperhatikan tingkat utang 
didalam sebuah perusahaan, karena utang perusahaan secara tidak langsung 
berpengaruh kepada return yang di dapatkan oleh investor. Maka, perlu 
adanya penambahan analisis yaitu dengan menggunakan rasio leverage.Pada 
analisis leverage, rasio yang digunakan adalah Debt to Equity Rasio (DER). 
Melalui penghitungan ini investor dapat mengetahui kemampuan perusahaan 
dalam memenuhi kewajiban hutangnya. 
Berdasarkan penjelasan tersebut dalam melakukan kegiatan investasi 
pada saham dibutuhkannya penghitungan yang matang oleh investor terhadap 
perusahaan yang ingin di investasi sehingga akan menghasilkan return saham 
yang sesuai dengan yang diharapkan. Salah satunya adalah dengan 
mengetahui informasi keuangan dari perusahaan tersebut. 
Melalui pertumbuhan ekonomi yang terus mengalami peningkatan dan 
dukungan pemerintah yang terus memberikan impuls yang positif kepada 
ikliim investasi di Indonesia.Hal tersebut tentunya berimbas kepada 
kepercayaan dari investor terhadap berbagai macam sektor industri di 
Indonesia Pada saat ini terdapat banyak pilihan untuk berinvestasi baik dari 
sektor rill maupun sektor finansial.Salah satunya adalah sektor yang terus 
mengalami perkembangan sampai dengan saat ini, yaitu sektor properti. 
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Investasi di bidang properti pada umumnya bersifat jangka panjang dan 
akan bertumbuh sejalan dengan pertumbuhan ekonomi (Romalo dan King, 
2007). Hal ini terbukti dimana pada saat ini ketika perekonomian di Indonesia 
cenderung membaik yang berbanding lurus dengan terus meningkatnya 
kegiatan investasi di bidang properti.Kemudian tidak hanya itu, pada saat ini 
yang menjadi kelebihan dari berinvestasi di bidang properti adalah terus 
menaiknya harga tanah dikarenakan terus menaiknya permintaan akan tanah 
sedangkan penawaran akan tanah yang tetap. Dengan penjelasan tersebut 
bahwa salah satu alternatif investasi yang masih aman adalah pada investasi 
properti. Bahkan investasi pada sektor properti di Indonesia masih terus 
meningkat dalam segala situasi perekonomian. Berdasarkan riset Peringkat 
Dunia, Global Property Guide dan peringkat lokal Pusat Studi Properti 
Indonesia dapat disimpulkan bahwa harga properti di Indonesia khususnya 
Jakarta masih terhitung relatif murah dibanding Negara tetangga. Hal tersebut 
bisa dilihat dalam gambar berikut : 
Gambar 1.1 
Grafik Perbandingan Bagi Hasil Properti 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bidang properti juga mencatatkan tingkat kapitalisasi yang siginifikan 
pada saat ini dalam Bursa Efek Indonesia. Tidak hanya itu, bidang properti 
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juga memiliki tingkat masa depan yang sangat menjanjikan dimana Indonesia 
merupakan Negara yang sangat luas dan sampai saat ini banyak lahan yang 
masih belum disentuh untuk dilakukan pembangunan dilahan tersebut. 
Sehingga para pengembang di Indonesia seperti tidak pernah kehabisan faktor 
produksi untuk terus mengembangkan pasar properti nasional dengan 
berbagai proyeknya.Berdasarkan hasil survey properti komersial hanya dalam 
tempo dua tahun (2007-2009), tidak kurang dari 33.000 unit rumah susun 
sederhana milik (rusunami) diluncurkan para pengembang. Jika harga 
rusunami itu rata-rata Rp 175 juta per unit, nilai kapitalisasi dari proyek 
rusunami saja mencapai Rp 5,7 triliun.Kemudian permintaan pasar properti 
juga terus bertahan dikarenakan kebutuhan akanproperti yang terus 
mengalami perkembangan dan semakin beragam. 
 Hal tersebut terlihat dimana pada saat ini terjadi kenaikan signifikan 
pada peranan pembiayaan perbankan. Berdasarkan survey yang dilakukan 
oleh tim survey Bank Indonesia pada tahun 2008. Penyaluran kredit properti 
oleh bank umum pada triwulan II-2008 tercatat sebesar Rp.172,86 triliun, 
meningkat 7,94% (q-t-q). Peningkatan kredit tertinggi terjadi untuk kegiatan 
konstruksi (10,95% secara q-t-q). Berdasarkan pangsanya, kredit untuk 
kepemilikan rumah (KPR) dan apartemen (KPA) masih mendominasi pangsa 
kredit di subsektor properti yaitu sebesar 63,13%, diikuti dengan kredit untuk 
kegiatan konstruksi (23,11%) dan kredit untuk sub sektor real estate 
(13,76%). 
 
 
 
 
 
Gambar 1.2 
Perkembangan Realisasi Kredit Perbankan Terhadap Properti Nasional 
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Sumber : Survey Properti Komersial 
Berdasarkan grafik tersebut maka dipastikan bahwa permintaan akan 
produk dari bidang properti terus meningkat dari konsumen. Hal ini tentunya 
sangat baik untuk perkembangan bidang properti tersebut yang berpengaruh 
pula kepada pendapatan yang diterima oleh perusahaan properti.Tidak hanya 
itu, menurut survey properti komersial, pertumbuhan kapitalisasi perusahaan 
properti juga mengalami peningkatan yang signifikan.Sejak tahun 2003, 
pertumbuhan bisnis properti nasional tidak bisa dibendung lagi.Akibatnya, 
nilai kapitalisasi proyek properti nasional mengalami lonjakan yang tidak 
pernah terjadi sebelumnya. Puncaknya terjadi tahun 2006, dengan nilai 
kapitalisasi bisnis properti Rp 91,01 triliun. Atau meningkat hampir sepuluh 
kali lipat dibandingkan dengan nilai kapitalisasi tahun 2000 yang hanya Rp 
9,51 triliun.Pertumbuhan bisnis properti yang sangat fantastis itu tak 
terbendung lagi oleh panasnya keadaan politik (pelaksanaan Pemilu 2004) dan 
kebijakan kenaikan harga bahan bakar minyak (BBM), bahkan sebanyak 
enam kali terjadi sejak tahun 2004. 
Saat ini bisa dikatakan adalah waktu yang tepat untuk berinvestasi 
pada properti, disamping harga murah, banyak pengembang superblok yang 
optimis sehingga terus membangun serta tingkat suku bunga kredit properti 
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yang cenderung turun.Berbagai macam faktor itulah yang mendorong 
perkembangan bisnis properti di Indonesia sangat meningkat dalam waktu 
yang singkat.Berdasarkan pernyataan tersebut, maka sudah jelas bahwa pada 
saat ini bisnis properti merupakan salah satu bisnis yang menjanjikan. Namun, 
hal ini tentunya harus dapat dilihat pula dan dibuktikan dengan penghitungan 
matematis melalui return saham yang didapat oleh investor. 
Penelitian sebelumnya banyak menjelaskan tentang pengaruh variabel 
tersebut.Namun, masih hanya sebagai parsial saja serta dengan waktu yang 
lebih pendek.Kemudian juga memberikan hasil yang tidak secara tetap. 
Melalui penelitian ini diharapkan akan memberikan hasil yang lebih mampu 
untuk menjelaskan dalam fenomena dalam pasar modal mengenai return 
saham.  
Oleh karena itu, peneliti mengambil judul penelitian ini adalah 
“Pengaruh Return on Asset (ROA), Return on Equity (ROE), dan Debt to 
Equity Rasio (DER) terhadap Returnsaham pada perusahaan properti di 
Bursa Efek Indonesia (BEI) tahun 2006-2010” 
1.3. Perumusan Masalah 
1. Berapakah tingkat ROA, ROE, dan DER pada perusahaan properti di BEI 
tahun 2006-2010 ? 
2. Berapakah tingkat return saham pada perusahaan properti di BEI tahun 
2006-2010 ? 
3. Apakah terdapat hubungan antara ROA, ROE, dan DER terhadap return 
saham pada perusahaan properti di BEI tahun 2006-2010 ? 
4. Apakah terdapat pengaruh yang signifikan secara simultan antara ROA, 
ROE, dan DER terhadap return saham pada perusahaan properti di BEI 
tahun 2006-2010 ? 
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5. Apakah terdapat pengaruh yang signifikan secara parsial antara ROA, 
ROE, dan DER terhadap return saham pada perusahaan properti di BEI 
tahun 2006-2010 ? 
1.4. Tujuan Penelitian 
1. Mengetahui tingkat ROA, ROE, dan DER pada perusahaan properti di BEI 
tahun 2006-2010. 
2. Mengetahui tingkat return saham pada perusahaan properti di BEI tahun 
2006-2010. 
3. Mengetahui adakah hubungan antara ROA, ROE, dan DER terhadap 
return saham pada perusahaan properti di BEI tahun 2006-2010. 
4. Mengetahui adakah pengaruh yang signifikan secara simultan antara ROA, 
ROE, dan DER terhadap return saham pada perusahaan properti di BEI 
tahun 2006-2010. 
5. Mengetahui adakah pengaruh yang signifikan secara parsial antara ROA, 
ROE, dan DER terhadap returnsaham pada perusahaan properti di BEI 
tahun 2006-2010. 
1.5 Kegunaan Penelitian 
1.5.1 Kegunaan Teoritis 
Kegunaan akademis dari penelitian ini adalah : 
1. Mengaplikasikan ilmu dan teori yang diperoleh selama perkuliahan untuk 
menambah pengetahuan dan wawasan praktis bagi penulis.  
2. Sebagai bahan masukan atau referensi untuk penelitian selanjutnya.  
1.5.2 Kegunaan Praktis  
Kegunaan praktis dari penelitian ini bagi investor dan kreditur: 
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Investor, diharapkan dapat digunakan sebagai bahan masukan untuk 
keputusan investasi pembelian saham perusahaan dalam bidang properti 
terutama berdasarkan ROA, ROE, dan DER yang berpengaruh kepada return 
saham.Kreditur, untuk mengetahui kondisi keuangan perusahaan properti 
sebelum memberikan kreditnya berdasarkan rasio keuangan, terutama ROA, 
ROE, dan DER. 
1. 6 Sistematika Penulisan 
Sistematika penulisan ini disusun untuk memberikan gambaran umum 
tentang penelitian yang dilakukan. Dengan sistematika sebagai berikut: 
BAB I PENDAHULUAN 
Pada bab ini berisi tentang tinjauan objek studi, latar belakang 
masalah, perumusan masalah, tujuan penelitian, kegunaan penelitian, serta 
sistematika penulisan 
BAB II TINJAUAN PUSTAKA 
Pada bab ini kajian pustaka dan uraian umum tentang teori-teori yang 
digunakan serta literatur-literatur yang berkaitan dengan penelitian yang 
mendukung permasalahan. Serta kerangka pemikiran, hipotesis, serta ruang 
lingkup penelitian. 
 
 
BAB III METODE PENELITIAN 
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Pada bab ini menjelaskan tentang jenis penelitian yang digunakan, 
operasionalisasi variabel dan skala pengukuran, data dan teknik pengumpulan, 
teknik sampling, analisis data dan pengujian hipotesis. 
BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN 
Pada bab ini akan menjelaskan secara rinci tentang pembahasan 
pengaruh Return on Asset (ROA), Return on Equity (ROE), dan Debt to 
Equity Rasio (DER) terhadap return saham saham perusahaan properti di 
Bursa Efek Indonesia (BEI) tahun 2006-2010 yang berisi data-data yang 
dikumpulkan dan diolah untuk mendapatkan solusi dari permasalahan yang 
sedang dihadapi. 
BAB V KESIMPULAN DAN SARAN 
Berisi kesimpulan akhir dari analisis dan pembahasan pada bab 
sebelumnya serta saran-saran yang dapat dimanfaatkan oleh pihak-pihak yang 
berkepentingan terhadap permasalahan yang di analisis. 
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BAB V 
KESIMPULAN DAN SARAN 
5.1 Kesimpulan 
Berdasarkan hasil analisis data dan pembahasan yang telah 
dilakukan, maka penulis mengambil kesimpulan sebagai berikut: 
1. Dilihat dari besarnya nilai ROA dan ROE dari tahun 2006 
sampai dengan 2010 dapat disimpulkan secara rata-rata pada 
tahun 2006 sampai dengan tahun 2008 nilai ROA dan ROE 
menurun secara terus menerus.Kemudian beranjak naik secara 
terus menerus sampai tahun 2010. Hal ini dikarenakan adanya 
krisis ekonomi global yang melanda pada tahun 2008 yang 
secara langsung mengurangi konsumsi masyarakat akan 
produk properti yang berakibat menurunnya pendapatan yang 
diterima oleh perusahaan. Kemudian dari nilai DER lima tahun 
ketiga emiten pada Tabel 4.3 dapat diketahui secara rata-rata 
nilai DER perusahaan properti di BEI mengalami penurunan 
secara terus menerus dari tahun 2006 sampai dengan tahun 
2010. Hal ini menunjukan bahwa kemampuan perusahaan 
untuk membayar hutangnya semakin baik dari tahun ke tahun 
2. Dilihat dari return saham seluruh perusahaan properti di BEI 
secara rata-rata pergerakannya naik turun selama tahun 2006 
sampai dengan tahun 2010. Pada tahun 2007 return saham naik 
kemudian pada tahun 2008 return saham mengalami 
penurunan, tetapi pada tahun 2009 return saham kembali naik 
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lagi, dan ditutup pada tahun 2010 return saham mengalami 
penurunan. 
3. Berdasarkan hasil dari analisis Koefeisien Korelasi Berganda 
bahwa hubungan antara variabel bebas yaitu, ROA, ROE, dan 
DER dengan variabel terikat, yaitu return saham adalah sangar 
lemah. 
4. Secara simultan (bersama-sama) variabel ROA, ROE dan DER 
pada perusahaan properti di Bursa Efek Indonesia (BEI) Tahun 
2006-2010 tidak memberikan pengaruh yang signifikan 
terhadap return saham pada perusahaan properti di Bursa Efek 
Indonesia (BEI) Tahun 2006-2010, dengan pengaruh sebesar 
4,3% sedangkan sisanya sebesar 95,7% merupakan pengaruh 
dari variabel lain yang tidak diteliti. 
5. Secara parsial, ROA tidak memberikan pengaruh yang 
signifikan terhadap return saham pada perusahaan properti di 
Bursa Efek Indonesia (BEI) Tahun 2006-2010 dengan pengaruh 
sebesar 0,1%. ROE memberikan pengaruh yang signifikan 
terhadap return saham pada perusahaan properti di Bursa Efek 
Indonesia (BEI) Tahun 2006-2010 dengan pengaruh sebesar 
4,3%. DER tidak memberikan pengaruh yang signifikan 
terhadap return saham pada perusahaan properti di Bursa Efek 
Indonesia (BEI) Tahun 2006-2010 dengan pengaruh hanya-
0,03% 
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5.2 Saran 
  Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan pada penelitian 
ini, maka dapat diberikan saran-saran kepada pihak-pihak terkait. 
Adapun saran tersebut sebagai berikut : 
1. Investor 
Pada saat menentukan keputusan investasi dalam 
pembelian saham. Sebaiknya investor juga memperhatikan 
variabel-variabel lain yang tidak diteliti dalam penelitian 
ini, dikarenakan diindikasikan variabel tersebut 
memberikan pengaruh yang signifikan terhadap return 
saham yang akan di dapat nantinya. Dalam penelitian ini 
peneliti merekomendasikan dalam melakukan investasi 
sebaiknya investor memperhatikan nilai ROE dari 
perusahaan tersebut. Hal tersebut dikarenakan ROE 
berpengaruh positif signifikan terhadap return saham yang 
diterima 
2. Peneliti Selanjutnya 
Sebaiknya dalam melakukan penelitian selanjutnya untuk 
mengetahui faktor yang mempengaruhi return saham, 
diperlukan penambahan variabel-variabel selain yang ada 
dalam penelitian ini dikarenakan terindikasi bahwa variabel 
lainnya memiliki pengaruh yang positif dan signifikan 
terhadap return saham. Sehingga dapat memberikan 
informasi yang lebih baik kepada seluruh pihak yang 
membutuhkannya. Tidak hanya itu, sebaiknya peneliti 
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selanjutnya lebih memilih periode yang memiliki keadaan 
normal sehingga hasil penelitian lebih memiliki hasil yang 
lebih baik. 
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